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Comesi diventa
mediatore creditizio

Perevitarebruttesorpresee
sciogliereognidubbiolegatoa
speseeclausoledelcontratto,
arrivanodagliespertidelSole24
Orelerispostepersceglieretrai
mutuielealtreproposteche
consentonodiacquistare«a
credito».

Unabussola per scegliere
l’offertapiù conveniente

MUTUIINTERMEDIARI
Identikitevantaggi
del«mutuoal contrario»

Illibroaffrontaargomentidigrande
attualità,siasulfrontedell’offerta
diprodottosiasulpianonormativo,
rivolgendosiamediatoricreditizie
agenti,aipromotorifinanziari
eaigiovanichevogliono
intraprenderelaprofessione
diconsulentedelcredito

Pagine 196
Prezzo: 29 euro

CAMBIARE ISTITUTO

Il manualeoperativo
dallagestione alla vendita

IMMOBILI

Pagine 904
Prezzo: 140 euro

Lecoperture

1

EDICOLA & LIBRERIA

Soluzionimirateperla
popolazioneover65:iprestiti
vitalizi,giàdiffusiall’estero,da
pocohannofattoilproprio
ingressoinItalia.Nelmanuale«Il
prestitovitalizio»tutti idettaglidi
unasoluzionecheaccordacredito
senzalimitidietà

IL VENTAGLIO DELLE OFFERTE

Slalom tra offerte
e formule di premio

Disdetta possibile
entro trenta giorni

1

Gli sconti del fisco
per la prima casa

Pagine 124
Prezzo: 10 euro

A CURA DI

Francesca Barbieri
Chiara Bussi

«Ilmutuoèunpassoimpor-
tante,sevoletesentirvipiùtran-
quilli vi consigliamo di stipula-
re un’assicurazione: basta un
piccolo sforzo in più al mese,
all’anno o in un’unica soluzio-
ne per proteggervi dalle incer-
tezze». È questa la frase che gli
aspiranti mutuatari si sentono
sempre più spesso ripetere
dall’impiegatodellabancaacui
si sono rivolti per finanziare
l’acquistodiunacasa.

Una volta scelto il mutuo e
calcolata la rata, dopo l’elenco
di spese di istruttoria, perizia,
stampati fogli e fogli per il pia-
no di ammortamento, i gratta-
capinonsono finiti.

Sononumeroselepolizzeas-
sicurative legate ai mutui che
offrono un paracadute per le
persone e per le cose. Si va dal-
lacopertureincasodi incendio
escoppio, finoalleassicurazio-
ni sulla vita e quelle che tutela-
no dalla perdita dal lavoro (si
vedal’articoloinbasso).Inmol-
ti casi la polizza viene "consi-
gliata" perottenere uno sconto
sullospread.

Periconsumatori l’assicura-
zione è senz’altro una tutela,

per le banche una sorta di ga-
ranzia nel caso in cui il cliente
non sia più in grado di pagare,
ma anche una fonte di busi-
nessmolto redditizia. La prati-
canonèsfuggitaall’Isvap, l’isti-
tuto per la vigilanza delle assi-
curazioni, che ha puntato il di-
to contro un mercato che, se-
condo le stime, vale circa 2 mi-
liardi annui ed è caratterizzato
«da provvigioni abnormi – ha
evidenziato Giancarlo Gianni-
ni, presidente dell’Isvap – da
unminimodel40%aunmassi-
mo dell’80 per cento, risultan-
do estremamente penalizzanti
per centinaia di migliaia di cit-
tadini».Tantochedal1˚dicem-
bre di quest’anno entreranno
invigore lenuove disposizioni
previste dal regolamento n.35
dell’Isvap.

Oggichidecidedisottoscri-
vere una polizza assicurativa
abbinata al mutuo non ha tutti
glistrumentipercalcolareico-
sti effettivi per sè e soprattut-
to non è consapevole del gua-
dagno della banca. Su un pre-
mio di 5mila euro, ad esempio,
si arriva a pagare fino a 4mila
euro di provvigione all’istitu-
to di credito. Da dicembre il
documentoallegatoallapoliz-
za dovrà indicare chiaramen-

te tutti i costi a carico del mu-
tuatario e la provvigione della
banca, sia in valore assoluto
sia in percentuale.

Unadelleanomaliedelsiste-
ma attuale è data anche dal fat-
to che la banca che propone la
polizza è al tempo stesso inter-
mediario e beneficiario della
garanzia.Unasituazionedievi-
dente conflitto di interessi che
l’Isvap ha vietato con il nuovo
regolamento.Iconsumatorisa-
ranno, quindi, liberi di sceglie-
re la compagnia assicurativa e
labancanonpotrà opporsi.

La polizza diventa poi spes-
so un freno alla portabilità del
mutuo resa possibile dalla leg-
ge Bersani sulle liberalizzazio-
ni. I contratti vengono di solito
stipulati per una durata pari a
quella del mutuo: i costi posso-
no essere spalmati nelle rate o,
più frequentemente, vengono
pagaticonun premio unicoan-
ticipato.Incasoditrasferimen-
to in un altra banca diventa dif-
ficile il recuperodel premiore-
lativoalperiododiassicurazio-
nenongoduto.Dadicembrein-
sieme al mutuo sarà possibile
traslocare anche la polizza, op-
pure ottenere il rimborso della
quotadipremio nonmaturata.
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Ilvolumeraccoglietuttele
informazioninormative(codici,
leggi,istruzioni)e
giurisprudenziali,nonchèle
formulecontrattualieoperative
necessarieperamministrare,
gestire,vendereetassaregli
immobili

Le novità

DA SAPERE

Laconsulenza

Il professionista
aiuta a prevenire
le insidie legate
all’acquisto

LE ASSICURAZIONI COLLEGATE

PRESTITI

Pagine 96
Prezzo: 10 euro

LA DISCIPLINA
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Occhiben aperti,nervi
saldiecalcolatriceallamano.Di
frontealle insistenze
dell’impiegatodibancache
tentaa piùriprese diabbinare il
mutuoaunapolizza, èbene
prenderetempoescegliere
l’opzionechemeglio siadatta
alleproprieesigenze.

Laprimaofferta riguarda in
genere leassicurazioni
incendioescoppioche tutelano
clienteebanca. Incasodi
danno, l’assicurazionerimborsa
lasommaequivalenteal costo
chesarebbenecessario
sostenereperricostruire
l’abitazione ipotecata.Tra le
altrecopertureconsigliatedalle
banchequella temporanea caso
morte: la compagnia
assicurativa indennizza la
bancase il mutuatarioperde la
vitaed evitaagli eredidi
rimborsare ildebitoresiduo.
Altrepolizzetutelano incasodi
malattiagrave, invalidità totale
odiperditadelpostodi lavoro.

«Nessunacoperturaè
obbligatoria- spiega Fabio
Picciolini, segretarionazionale
Adiconsum- nemmenoquella
incendioescoppioche negli
ultimiannièdiventatauna
prassi». Inbasea un
provvedimentodella Banca

d’Italia, infatti, lebancheche
iscrivonoun’ipotecasu un
immobileagaranziadi un
mutuodevonoassicurare il
benecontro l’incendioe lo
scoppio. Il costoperògrava
spessosuiconsumatori: fanno
eccezione lebancheonline
dovela copertura nonsipaga.

L’assicurazioneècomunque
unmodoper tutelarsi, mava
sceltacon cautela.Ladecisione
dipendedauna seriedi
variabili, comel’età, il reddito,
lapresenza di figlie la
possibilitàdi ottenere uno
scontosugli interessidel
mutuo.«Nellagiungla di offerte
-sottolineaFrancesco
Avallone,vicepresidente di
Federconsumatori - meglio
puntaresuprodotti semplici e
menocostosi.Spesso è
sufficiente la copertura incaso
dimorte invece di polizzepiù
articolate».

Suqualesoluzione di
pagamentoèmeglio puntare?
Treleopzioni possibili: il
premiounicoanticipato(una
tantumda sborsareal momento
dellastipula),quellospalmato
sullerate del finanziamento
(cheinquestomododiventa più
pesante)equelloannuo. Senon
sihannoproblemi di liquidità–

concordanogli esperti – è
megliopuntaresuununico
pagamentoperevitaredi
pagareanchegli interessi.La
soluzionemigliore
sperimentatasul campo–
standoalle testimonianzesui
numerosi forumpresenti sulla
rete– sembraperòquelladel
premioannuale: inquesto
modoincasodi surrogadel
mutuosievita il rischiodi non
vedersi rimborsare la partedi
premiopagata manonmaturata
(siveda l’articolo inalto).
Spessoèperòdifficileda
ottenereperchè lebanche,per
tutelarsinelcaso in cui
l’assicuratonon paghialle
scadenzeprefissate, richiedono
dipagare inun’unicasoluzione
anticipata. Infine, attenzione
allepromozioniche offrono
unosconto sullospreadin
cambiodellastipula diuna
polizza.Secondouna
rilevazionesulcampodi
Altroconsumononsempre il
tagliodegli interessi"compensa"
ilcosto dellapolizza. «È
indispensabile– avverteAnna
Vizzaridell’ufficio studidi
Altroconsumo– faresempre
unasimulazionedeipianidi
ammortamentoperverificare
sedavvero vale lapenadi
firmare ilcontratto. Spesso la
venditacombinata
mutuo-polizzasi rivelacome
unapraticacommerciale
scorretta,unospecchietto per
leallodolechepenalizza i
clienti».
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Si può tornare indietro
dopo aver siglato una polizza
legata al mutuo? Sì, ma solo
entro 30 giorni dalla stipula. È
una ciambella di salvataggio
per chi si pente della scelta,
ma anche una mossa tattica
per chi ha ottenuto un mutuo
a condizioni più vantaggiose,
abbinato all’assicurazione.

Secondo il codice delle
assicurazioni private (Dlgs
209/2005) per tornare sui
propri passi basta inviare una
raccomandata con ricevuta di
ritorno per esercitare il
diritto di recesso. La
compagnia deve rimborsare
al contraente il premio
eventualmente già versato al
netto della parte relativa al
periodo per il quale il
contratto ha avuto effetto.
Attenzione però: l’operazione
non sempre risulta a costo
zero. È infatti un diritto della
compagnia assicurativa
chiedere il rimborso delle
spese per l’emissione del
contratto, a condizione che
siano chiaramente indicate
nel documento. Per evitare
brutte sorprese, dunque, è
meglio leggere attentamente
le condizioni indicate nel
contratto di assicurazione.

Un’altra possibile opzione
è la revoca, un diritto che il
consumatore può esercitare
dal momento della
sottoscrizione della proposta
di assicurazione finché non
arriva il nulla osta da parte
della compagnia, che sancisce
il perfezionamento del
contratto. Le modalità per
esercitare questo diritto
devono essere esposte nella
nota informativa.
Generalmente è chiesta una
raccomandata con avviso di
ricevimento a cui deve
seguire, entro 30 giorni, il
rimborso di quanto pagato,
escluse le spese di emissione
del contratto specificate nella
proposta.

Se non è possibile revocare
il contratto nè recedere dallo
stesso, non resterebbe che
estinguerlo chiedendo il
riscatto, cioè la liquidazione
anticipata del capitale.
Questa operazione è possibile
dopo un certo numero di anni
specificati nella polizza e
comporta normalmente delle
penali che, soprattutto se il
riscatto avviene presto, non
consentono nemmeno il
recupero dei premi versati.
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L’acquistodiun’abitazione
conleagevolazioni "prima casa"
comportaunconsiderevole
risparmiosulle impostedovute
(l’impostadi registro, l’Iva,
imposta ipotecariae l’imposta
catastale) insededi rogito di
acquisto.

Perottenere l’agevolazione
"primacasa" occorreperòche
ricorranoincapoall’acquirente i
seguentipresupposti: 1)non
deveessere titolareesclusivoo
incomunionecon ilconiugedi
dirittidiproprietà,usufrutto,
usoeabitazionedialtracasanel
medesimoComune incuisi
trova l’immobiledaacquistare;
2)nondeveessere titolare,
neppureperquote,anche in
regimedicomunionelegalecon
ilconiuge, su tutto il territorio
nazionaledeidirittidiproprietà,
nudaproprietà,usufrutto, usoe
abitazionedialtracasa
acquistataconl’agevolazione.

Sericorronotutti questi
requisiti, scattanole seguenti
agevolazioni:a) impostadi
registroal 3% (anzichéal7 per
cento); se l’attoèsoggettoad
Iva, l’aliquotaèal4 %(anziché al
10)oltre a 168euro di imposta
fissodi registro;b) imposta
ipotecaria fissa di 168 euro
(anzichéal 2%);c) imposta

catastale fissa di 168euro
(anzichéall’1per cento). Inoltre,
sesi trattadiattononimponibile
aIva, labase imponibilesu cui
calcolare le impostenonè il
prezzocorrispostoper
acquistare l’immobile (cheva,
comunque,obbligatoriamente
indicatonel rogito nellasua
interaconsistenza), bensì il
cosiddetto"valorecatastale",
chesi ottienemoltiplicando la
renditacatastale rivalutataper
determinaticoefficienti.Ciò
comportaper l’acquirenteun
ulteriorerisparmiodi imposta,
datochenellamaggiorparte dei
casi il "valore catastale" èmolto
inferiorealprezzopattuito.
L’agevolazione inparola spetta
ancheper l’acquistodelle
pertinenzedellacasa di
abitazione.Sonopertinenze i
beni"destinati inmodo
durevolea serviziooad
ornamento"dialtrobene
(articolo817, comma1,codice
civile), equindi,per esempio, il
box, il solaio e lacantina.Le
pertinenzepossono essere
acquistatecontestualmente
all’appartamento,cioècon lo
stessoatto, oppure
successivamente,con unatto
separato;devono peròrientrare
nellecategorie catastaliC/2, C/6

oC/7(solai, cantine, box,posti
auto).Per ciascunacategoria
l’agevolazionepuòessere
riconosciutaunasolavolta:
quindi, se oltreall’appartamento
siacquistanodue box, solo uno
diquestipuògodere del
beneficio(per l’altro si debbono
invecepagare le imposte
ordinarie).La leggenonrichiede
chelapertinenza siaadiacente
all’abitazione; ilbox dunquepuò
esseresituato anche inun’altra
viarispettoall’appartamento.
L’acquistodella "primacasa"
vienesolitamente finanziato
conlastipuladi unmutuoe
ancheaquestoriguardovi èun
trattamentofiscaleagevolato, in
quanto l’impostada pagare(la
cosiddetta imposta sostitutiva)
ècalcolata applicando l’aliquota
dello0,25all’ammontare del
capitaleerogato.Se però
l’acquirentecede l’immobile
(concompravendita o
donazione)primachesiano
decorsicinque anni
dall’acquisto, l’agevolazione
decade.Conlaconseguenza che
ilcontribuentedeve versare la
differenzatra l’imposta
agevolatae l’impostaordinaria,
lasanzione pecuniaria del30%
sudettadifferenza egli interessi
dimora. Questoeffetto
decadenzialeperò nonsi attua
qualora,entro l’annosuccessivo
allavendita, il contribuente
acquistiunaltro immobile da
adibireapropria"abitazione
principale".

A.Bu.
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LA SCELTA

Angelo Busani
L’acquisto della casa è per

chiunque un passaggio molto
importante, sotto una pluralità
di aspetti, affettivi e patrimo-
niali. È dunque un’operazione
da non prendere alla leggera,
anche perché vi sono aspetti da
valutare tecnicamente assai
complessi, che non possono es-
sere affrontati senza i consigli
di un esperto della materia im-
mobiliare (un notaio, un avvo-
cato, un commercialista, un
professionista tecnico).

Propriopergarantireilpiùele-
vato livello di sicurezza e serietà
nell’acquisto di beni di così rile-
vante valore, molti ordinamenti
riservano alla figura del notaio il
compitodiassicurareilbuonesi-
to dell’investimento immobilia-
re;figuraconnotatadallecaratte-
ristiche di indiscutibile serietà,
assoluta imparzialità e conside-
revole preparazione tecnica.
Con il suo intervento, il notaio,
infatti, ponendosi in situazione
di imparzialità rispetto al vendi-
tore e all’acquirente, garantisce
tanto l’uno che l’altro, assumen-
dosudisélapiena,incondiziona-
tae,soprattutto,gravosarespon-
sabilità in merito alla positiva
conclusionedellacompravendi-
ta, sotto ogni punto di vista. Pro-

prio per questi motivi il notaio è
in grado di fornire tutte le infor-
mazioni utili o necessarie per il
buon esito dell’affare. Ha espe-
rienzaecapacitàprofessionalita-
lidapoterdaretuttelespiegazio-
nirelativeaidirittieagliobblighi
delle parti nella compravendita,
garantendo la protezione e il
completo soddisfacimento degli
interessiedelleaspettativedien-
trambe. E’ importante, dunque,
fin dai primi passi nel percorso
per l’acquisto di una casa, muo-
versiconilpiedegiustoeconl’as-
sistenza di consulenti qualifica-
ti;equindièutilerivolgersialno-
taio (così come a qualsiasi altro
professionista di fiducia esperto
nella materia della contrattazio-
ne immobiliare) per venire a co-
noscenza delle insidie, tanto per
chi vende che per chi acquista,
che possono nascondersi dietro
una apparentemente "banale"
compravendita. Insidie che,
quantunque non lo si creda, si
presentanosindalmomentodel-
la inizialedecisione divendereo
diacquistare: spesso, infatti, non
sièaconoscenzadelleconsidere-
voliconseguenze legali derivan-
ti da una semplice firma su una
semplice proposta (per lo più ir-
revocabile) di acquisto o di ven-
dita; inoltre,nonsihaesattacon-
sapevolezza dei vincoli e degli
obblighi che possono nascere
dalla sottoscrizione di un con-
trattopreliminare,siapureredat-
to"privatamente".

Lasceltadelnotaioèassoluta-
mente libera e rimessa alla di-
screzionalità delle parti: tutta-
vianell’ambitodellecompraven-
dite immobiliari la scelta del no-

taioèingenereriservataallapar-
te acquirente essendo la stessa
oneratadelpagamento dei com-
pensispettantialnotaio,salvodi-
versoaccordo.

Di solito, l’atto si stipula nel
luogo in cui l’immobile si trova e
quindi usualmente ci si rivolge a
un notaio "locale". E’ possibile
peròperilnotaioprestarelapro-
pria opera con riferimento a im-
mobili ovunque ubicati: quindi,
se si scegli un notaio di Palermo,
è possibile stipulare contratti
chehannoa oggetto immobili si-
ti a Torino, e viceversa. Quanto
ai costi da sostenere per il servi-
zio notarile, occorre premettere
che nonè possibile elaborare se-
riamente un preventivo di spesa
senzaesaminarelasingolaprati-
ca da svolgere nella sua interez-
za e in tutti i suoi aspetti equindi
senzaconoscere la sua comples-
sità, le cautele e le attenzioni che
essa comporta e gli adempimen-
ti(preventiviosuccessiviallasti-
pula)che daessa discendono.

Per avere un’idea di massima
dei costi di un atto notarile, oc-
corre sapere che il costo com-
plessivo dovuto dal cliente si
componedi:onorariodelnotaio,
diritti per l’esecuzione delle va-
rieformalità(l’onorarioeidiritti
spettanti al notaio variano in ra-
gione del valore dell’atto e della
sua complessità), costi "vivi" dei
vari adempimenti (tra i quali la
vocepiùimportanteèrappresen-
tata da imposte e tasse) e impo-
stasulvalore aggiuntosu tutte le
voci della parcella che non rien-
tranonellacategoriadelleantici-
pazionidi spesa.
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La scelta del notaio
tra costi e garanzie

Banche in pressing
dalle polizze vita
alle «multirischi»
Provvigioni e trasparenza sui costi:
l’Isvap cambia le regole da dicembre

Situazione attuale

La banca può essere al tempo stesso intermediario e beneficiario
della polizza assicurativa

Come sarà dal 1° dicembre 2010
Nell’offerta e nell’esecuzione dei contratti di assicurazione
le banche devono evitare di effettuare operazioni in cui hanno
direttamente o indirettamente un interesse in conflitto, anche
derivanti da rapporti di gruppo o da rapporti di affari propri
o di società del gruppo.
In ogni caso, gli istituti di credito devono comunque operare
in modo da non danneggiare gli interessi dei contraenti.
Le banche non potranno più essere al tempo stesso intermediarie
e beneficiarie delle polizze assicurative.
Ciò significa che se saranno intermediarie delle polizze,
il mutuatario dovrà essere beneficiario

CONFLITTO D’INTERESSI1

Situazione attuale

Un freno alla surroga o all’estinzione anticipata è rappresentato
- per chi ha stipulato polizze a premio unico anticipato - dal rischio
di non riuscire a ottenere il rimborso della quota di premio
pagata e non maturata.
In alcuni casi la nuova banca non «riconosce» la polizza e ne
richiede un’altra stipulata con una compagnia convenzionata.
Questo rappresenta un costo aggiuntivo e un ostacolo alla portabilità

Come sarà dal 1° dicembre 2010
Se il mutuatario ha pagato un premio unico e decide di effettuare
la surroga o estinzione anticipata del mutuo, l’impresa assicurativa
è obbligata a restituire la parte di premio pagato relativo al periodo
residuo rispetto alla scadenza originaria.
In questo modo viene garantita, insieme alla portabilità del mutuo,
anche quella della polizza, a costo zero.
Le imprese assicurative possono però trattenere dall’importo
le spese amministrative effettivamente sostenute a patto che queste
siano indicate nel modulo di adesione alla polizza

RESTITUZIONE DEL PREMIO
IN CASO DI SURROGA O ESTINZIONE ANTICIPATA
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Situazione attuale

Il mutuatario non ha a disposizione tutti gli strumenti necessari per
calcolare il costo effettivo della polizza e la provvigione della banca

Come sarà dal 1° dicembre 2010

Nella nota informativa dei contratti di assicurazione connessi
a mutui, l’impresa assicurativa riporta tutti i costi a carico del
mutuatario, con indicazione della quota di guadagno medio
dell’intermediario, espressa sia in valore assoluto che in percentuale

TRASPARENZA DEI COSTI2

IL RECESSO AGEVOLAZIONI


